CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 222
Niksi¢, 16.06.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 ta¢ka 1, stava 3 i stava 4 i ¢lana
23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), &lana 18
Zakona o upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore™ br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) i Rjeenja o
imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rje$avajuéi po
zahtjevu Luci¢ Zeljka iz Pluzina za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju novog
ostambenog bjekata , na katastarskoj parceli broj 154/2 koja je upisana u LN 121 KO Goransko, u
obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“SI. list CG -opstinski propisi br. 32/12), na
podrué¢ju gdje nema planova sa detaljnom razradom, donosi:

RJESENIJE

Investitoru Luéi¢ Zeljku iz Pluzina daje se saglasnost na idejno rjeSenje za izgradnju porodi¢nog
stambenog objekta na lokaciji potes Sume Klagina, koju &ini katastarska parcela broj 154/2, koja je
upisana u LN 121 KO Goransko, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (*SI. list
CG™-opStinski propisi br. 32/12), na podrucju gdje nema planova sa detaljnom razradom, u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim
parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj: 019-332/25-05-UPI-286/1 od
14.05.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za op$tu upravu i drustvene djelatnosti Opstina
Pluzine.

ObitdzleoZcne

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-222 od 11.06.2025. godine, investitor Luci¢ Zeljko iz PluZina podnio
je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeenje za izgradnju
porodi¢nog stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj 154/2 koja je wupisana u LN 121 KO
Goransko, u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi br.
32/12), na podruéju gdje nema planova sa detaljnom razradom, a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi broj: 019-332/25-05-UPI-286/1 od 14.05.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za optu
upravu i drustvene djelatnosti Opstina Pluzine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23, 24 1 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) 1idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do
3000m2 bruto gradevinske povriine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa &etiri ili pet
zvjezdica i turistickog rizorta;

2)  2) idejno rjeSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisti¢ke parametre iz programa iz ¢lana
72 stav 3 ovog zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.



U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana, saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25). data je definicija
tehni¢ke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i nadin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije €ini, izmedu
ostalog i idejno rjeSenje, 5to u skladu sa citiranim &lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjedenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom,
posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da se
idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naroéito: uklapanje objekta u
prostor; poloZzaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjedenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Rjesenjem 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nik&i¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje objekta projektovano od strane
preduze¢a ,INGPOINT™ D.0.0. Niksié¢ iz Niksi¢a, pa odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama &lanova 22 1 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehnidkim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- urbanisticko-tehnitkim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije:

- osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Sume
Klagina,, sastoji se od kat. parcele broj 154/2 KO Goransko, a nalazi se u u obuhvatu Prostorno-
urbanistitkog plana opstine Pluzine (“Sl. list CG"-opstinski propisi 32/12), na podrugju gdje nije
predvideno dono3enje planova sa detaljnom razradom.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:
e Katastarske parcele broj 154/2 koju &ini prema nacinu koris¢enja: livada po kulturi 6. klase,

povrine 513,00 m*
upisane u list nepokretnosti broj 121 KO Goransko — prepis, potes Sume Klagina, u susvojini Lucic
Zeljka u obimu prava Y21 Lugi¢ Dragomira u obimu prava 72, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Pluzine, od 29.05.2025. godine, pod brojem 117-91 9-724/2025. godine, bez zabiljeske tereta
i ogranicenja.

Investitor je suvlasnik i susjedne katastraske parcele:

. Kkatastarske parcele broj 154/1 koju ¢ini prema nacinu koriscenja: dvoriste povriine 500,00 nv,
livada po kulturi 6. klase, povrsine 106.00 m? i zemljidte pod zgradom povriine 121,00 m’

upisane u list nepokretnosti broj 121 KO Goransko — prepis, potes Sume Kladina, u susvojini Luci¢
7eljka u obimu prava %2 i Lugic Dragomira.u obimu prava 72, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu PJ Pluzine, od 29.05.2025. godine, pod brojem 117-919-724/2025. godine, bez zabiljeske tereta
i ograniCenja.



Dostavljena je Saglasnost Lu¢i¢ Dragomira, broj: OV 6334/2025 od 30.05.2025. godine, ovjerena od
strane notara Ljubie Markova sa sjedistem u Niksiéu, kojom je saglasni da Zeljko Lugi¢ moze graditi
stambeni objekat na Katastarskoj parceli broj 154/2 povrSine 512 m2 upisane u LN broj 121 KO
Goranjsko ¢iji je vlasnik.

Prema Prostorno urbanistickom planu Opstine Pluzine, namjena prostora na predmetnoj katastarskom
parcelom broj 154/2 KO Goranjsko je “Poljoprivredno Zemljiste”.

Poljoprivredno zemljiste obuhvata povr§ine namjenjene poljoprivrednoj proizvodnji i to: oranice,
baste, vo¢njake, plantaze, rasadnike, staklenike i plastenike, poljozastitne pojaseve, viegodidnje zasade,
livade, pasnjake, ribnjake, itd..

Na podruéju plana predvidena je izgradnja objekta kompatabilnih osnovnoj namjeni za razvoj intezivne
ekoloske poljoprivredne proizvodnje i to u okviru poljoprivrednog zemljista.
Namjena objekta

U zoni ekoloske poljoprivredne proizvodnje dozvoljena je izgradnja objekta koji ne ugrozavaju podrucje
vodoizvorista i to:

magacini repromaterijala (sjeme, vjestacka dubriva, sadnice i sl.), objekti za smjestaj poljoprivredne
mehanizacije, objekti za proizvodnju voca i povréa u zatvorenom prostoru (staklenici, plastenici), objekti
za proizvodnju gljiva, ribnjaci, susare za voce i povrée, hladnjace i sl.

Pored pomenutih objekata, dozvoljena je izgradnja objekta za finalnu preradu poljoprivrednih proizvoda,
kao i objekata namjenjenih za intezivan uzgoj stoke, peradi i krznasa (farme, klanice i sl.).

Stambeni objekti u funkeiji poljoprivredne proizvodnje izvan gardevinskog podru¢ja, mogu da se grade
samo za vlastite potrebe i u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti.

Tipologija objekata

Objekti namjenjeni poljoprivrednoj proizvodnji su slobodnostojeéi objekti (stambeni 1 proizvodni) ili
grupacije slobodnostojecih objekata medusobno funkcionalno povezanih (proizvodni).

Pravila za formiranje kompleksa

Veli¢ina parcele (kompleksa) na kojoj je moguéa izgradnja objekta u funkciji primarne poljoprivredne
proizvodnje utvrduje se zavisno od vrste i inteziteta proizvodnje prema slede¢im uslovima:

Poljoprivredni objekti Minimalna veli¢ina kompleksa
- zaintezivnu sto¢arsku proizvodnju 2ha
- zaintezivan uzgoj peradi i krznasa lha
-za intezivnu ratarsku proizvodnju na posjedu lha
- zauzgoj voéa i povréa na posjedu 0,5ha

Maksimalan stepen zauzetosti zemljita pod objektima je 60%, a maksimalna spratost P+Pk.
Za pozicioniranje proizvodnih objekata koji su u funkeiji poljoprivrede primjenjuju se sledeca
minimalna zastitna odstojanja:
Od saobracajnice (magistralnog puta) -100 m; i
- od gradevinskog podruéja naselja — 500 m (ne odnosi se na staklenike i plastenike).

Defisani su osnovni urbanisti¢ki parametri,u skladu sa Prostorno-urbanisti¢kim planom op$tine PluZine,
a koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

. indeks zauzetosti zemljista pod objektima je 60,0 %o

. maksimalna spratnost objekata P+Pk,

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja) na nivou parcele definiSu mogucu zonu u okviru
koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.



. preporuka za udaljenje gradevinske od regulacione linije novih objekata u zonama gdje nema
formirane regulacije je 5,0 m.

Odstojanje izmedu stambenih objekata i oranica (vo¢njaka) koji se intezivno tretiraju vjeStackim

dubrivom i pesticidima je minimum 800 m.
U zadtitnom pojasu izmedu granice poljoprivredne parcele i obale vodotoka od 10m nije dozvoljeno
koris¢enje pesticida i vjestackih dubriva.
Pozicija objekata za uzgoj stoke (sto¢ne farme) odreduje se u skladu kapacitetom objekata i poloZajem
objekta u odnosu na naselje. Objekti za intezivan uzgoj stoke, peradi i krznasa koje imaju preko 50
uslovnih grla ne mogu se graditi na zadticenim podrucjima prirode i na podru¢ju vodozastitnih zona.
Minimalna zastita odstojanja izmedu granice i kompleksa stocne farme i objekata u susjedstvu su:

- od stambenih zgrada, magistralnih puteva i rje¢nih tokova — 200 m; i

- od izvorista vodosnabdjevanja - 800 m.
Navedena rastojanja mogu biti i vec¢a ako to pokaze procjena uticaja na Zivotnu sredinu.

U urbanisticko-tehni¢kim uslovima broj: 019-332/25-05-UPI-286/1 od 14.05.2025. godine
godine, izdatih od strane Sekretarijata za opStu upravu i drustvene djelatnosti Opstina Pluzine, Uprava
za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i saobracaj,. u tacki 7. Planirano stanje, 7.1. Namjena parcele
odnosno lokacije je navedeno: “Na katastarskoj parceli broj na katastarskoj parceli broj 154/2 koja je
upisana u LN 121 KO Goransko, predvidjeti izgradnju stambenog objekta™.

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 513,00 .

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poroditnog
stambenog objekta, u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0,17, zauzetost zemljiSta 17,2% (ostvarena zauzetost -
projektovana max. povrina pod stambenim objektom iznosi 88,63 m?),

. indeks izgradenosti 0,40, (ostvarena — projektovana stambenog objekta BRGP iznosi
208,42 m?),

. spratnost je Po + Pr + Pk.

U urbanisticko-tehni¢kim uslovima broj: 019-332/25-05-UPI-286/1 od 14.05.2025. godine
godine, izdatih od strane Sekretarijata za opstu upravu i drustvene djelatnosti Opstina Pluzine, Uprava
za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i saobracaj,. utagki 17. 3. Uslovi priklju¢enaj na saobrac¢ajnu
infrastrukturuje navedeno: “Prema postojecem stanju Na katastarskoj parceli broj na katastarskoj parceli
broj 154/2 koja je upisanau LN 121 KO Goransko, pristupa se preko nekategorisanog puta, koji trenutno
nije upisan u katastar nepokretnosti”.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Lugi¢ Zeljka iz PluZina za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje za izgradnju ostambenog bjekata , na katastarskoj parceli broj 154/2 koja je upisanau LN 121
KO Goransko, u obuhvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Pluzine (“SL. list CG”-opstinski propisi
br. 32/12), na podruéju gdje nema planova sa detaljnom razradom, a za koji su izdati urbanisticko-



tehni¢ki uslovi broj: 019-332/25-05-UPI-286/1 od 14.05.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata
za opStu upravu i druStvene djelatnosti Opstina Pluzine, i odluéeno je kao u dispozitivu, iz sledeéih
razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Opétine
Pluzine (“SI. list CG™-opstinski propisi br. 32/12) definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta
treba da bude u skladu sa namjenom i sadrZajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu
funkeiji, u izgradnjiobjekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja
ukomponovane na savremeni naéin, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog
redenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanisti¢kim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta);

Idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 i 5 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25),

izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i €ini sastavni dio glavnog
projekta.da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjedenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Lugi¢ Zeljku iz Pluzina za za izgradnju porodinog stambenog objekta
na lokaciji potes Sume Klagina, koju ¢ini katastarska parcela broj 154/2, koja je upisana u LN 121 KO
Goransko,, u obuhvatu Prostorno urbanistitkog plana Opstine PluZine (“Sl. list CG”-opstinski propisi
br. 32/12), na podrucju gdje nema planova sa detaljnom razradom, projektovanog od strane preduzeéa
~INGPOINT* D.O.0. Nik3i¢ iz Niksi¢a u pogledu usaglalenosti sa smjernicama za_arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (,,SluZbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjedenja
(Clan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 19/25).

Glé’ifni‘gradski arhitekta:
B - Vujovic Mladen, dipl./ ing. arh.
DOSTAVLJENO: 7 W/
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